Bebauungsplan RISCHBLEEK-WEST, zuqgl., 4. teilw. Anderung des

’lans RISCHBLEEK=NORD

Allgemeines

Kani?slutter am Elm ist nach landesplanerischen Zielvorga-
ben ') Grundzentrum im Ordnungsraum Braunschweig. Traditio-
nell hat Kdnigslutter eine Bedeutung als Wohnstandort zwi-
schen dem Oberzentrum Braunschweig und dem Mittelzentrum
Helmstedt. Neben seiner Wohnfunktion hat Rdnigslutter tra-
ditionell die Bedeutung als Gewerbestandort. Aufgrund sei-
ner Lage am Naturpark Elm und durch sein historisches Stadt-
bild hat Kdnigslutter im Rahmen der Landesplanung und regio-
nalen Raumordnung stets die Erholungsaufgabe erhalten. Die
Stadt verflcot Uber eine grdBere Anzahl von Gaststitten und
Hotelbetrieben,

Die Einbindung in das regionale Verkehrsnetz erfolgt Uber
die BAB Hannover - Helmstedt - Berlin. Kdnigslutter hat eine
eigene Autobahnabfahrt. Dariiber hinaus fiihrt die Bundesstrafe
B 1 (Braunschweig - Helmstedt) durch den Kernbereich von K&-
nigslutter. Die Stadt liegt an der Eisenbahnlinie Hannover -
Braunschweig - Helmstedt - Berlin. Diese Strecke ist seit
lingerer Zeit elektrifiziert, ‘

Die Stadt Kdnigslutter wurde aufgrund des Gesetzes zur Neu-
gliederung der Gemeinden im Raum Braunschweig/Wolfenbiittel/
Helmstedt/Peine/Salzgitter v. 11.02.1974 neu gebildet., 18 ehe-
mals -selbstidndige Gemeindenbilden heute die Stadt Kénigslut-
ter. Kdnigslutter hat rd. 16.800 Einwohner.

Entwicklung des Plans/Rechtslage

1.2

Der vorliegende Bebauungsplan wird aus der wirksamen Fassung
des Flichennutzungsplans der Stad+ KOnigslutter entwickelt,
Fir die Erweiterung nach Westen wird im Parallelverfahren
eine Fldchennutzungsplaninderung durchgefiihrt.

Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele und Zwecke des
Bebauungsplans

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird erfor-
derlich, um in einem Teilbereich des wirksamen Bebauungs-
plans RISCHBLEEK-NQRD die zwischenzeitlich eingetretenen
gednderten Voraussetzungen fiir die Fortentwicklung und Er-
weiterung eines Hotel- und Gaststdttenbetriebes zu gewihr-

vgl. Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen, 1982
Das neue RRO-Programm wird z. Z. durch den Landkreis Helmstedt
aufgestellt,



leisten, nachbarrechtliche Belange zu beriicksichtigen und
fir einen Teilbereich die Erweiterung nach Westen fiir die
Entwicklung des Betriebes wvorzusehen.

Die Anderung und Aufstellung des Bebauungsplans steht im
Zusammenhang mit dem kontinuierlichen Auf- und Ausbau des
Grundzentrums KSnigslutter, insbesondere auch im Hinblick
auf die FSrderung der Erholungsaufgabe,

Planinhalt/Begriindung

- Baugebiet

Mit Ricksicht auf den vorgesehenen Nutzungszweck wird das
Sondergebiet gem. BauNVO als Sondergebiet mit der besonderen
Zweckwidmung flir den Fremdenverkehr definiert und {iber eine
textliche Festsetzung besonders fiir die Zwecke "Gaststitten
und Beherberungsgewerbe" festgesetzt sowie fiir Sport- und
Freizeiteinrichtungen, die im Zusammenhang mit dem Betrieb
stehen, Vorgesehen sind hier u. a. Erweiterungsbauten filir
Hotel- und Gaststittenbetrieb, insbesondere auch in histo-
rischen Bauformen. Daneben sollen im siidwestlichen Teilbe-
reich auch Anlagen wie Sporthalle u. 4. Zzuldssiqg sein,

Die Festsetzung des MASSES DER NUTZUNG wird in dem Teilbe-
reich, der bereits wvorhanden ist, nach dem tatsichlichen BRe-
stand bzw. nach den Festsetzungen des wirksamen Bebauungs-
plans vorgenommen. Fiir den nach Siidwesten anschlieBenden Teil-
bereich des Sondergebietes, das bisher nicht bebaut ist, wird
Eingeschossigkeit festgelegt, um hier insbesondere den Belan-
gen des angrenzenden Einfamilienhausgebietes gerecht zu wer-
den. Fir den siidlich der B 1 nach Westen vorgesehenen Erwei-
terungsteil wird als maximale H&chstgrenze der Geschossigkeit
2 festgelegt, um Riicksicht auf den vorhandenen MaBstab und
die Ortseinfahrt von Kdnigslutter zu nehmen, andererseits um
den vorgesehenen Nutzungsanspriichen des Gaststitten und Be-
herbergqungsgewerbes gerecht zu werden. Weitere Regelungen sind
neben der Geschossigkeit fiir das MaB8 der Nutzung durch Fest-
setzung der Grund- und GeschoBflichenzahlen fiir den vorgesehe-
nen Nutzungszweck getroffen.

Flir den bisher béreits bebauten Teil wird wegen der differen-~
zierten Bebauung von der Festlequng der BAUWEISE abgesehen,
Fir die bisher unbebauten Teile des Sondergebietes wird die
OFFENE BAUWEISE festgesetzt, um zu gewdhrleisten, daB wesent-
liche Anteile der zukiinftig zu gestaltenden Freiflichen das
Ortsbild an dieser Stelle mitbestimmen.

Von der Festsetzung der STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN wird
wegen des differenzierten Bestandes bzw. wegen der besonderen
Nutzungsanspriiche fiir Hotel- und Gaststittengewerbe an diesem
Standort abgesehen.




- Verkehrsflichen

a) StraBenverkehrs- und Wegeflichen

Innerhalb des Planwirkungsbereichs sind &ffentliche
Verkehrsfldchen nicht festgesetzt worden. Es handelt
sich hier um ein Sondergebiet, das bisher iiber eine
Zufahrt zur Bundesstrafe im 8stlichen Teilbereich

des Planwirkungsbereichs verfiigt,

Sichtwinkel sind an den entsprechenden Stellen im Plan
vermerkt, ebenso die Baufreihaltezone entlang der Bun-
desstrafe. Innerhalb der Baufreihaltezone sind auch Ne-
benanlagen und Anlagen, die nach der Baufreistellungs-
verordnung nicht genehmigungspflichtig sind, nicht zu-
gelassen.,

Zur weiteren Regelung von Gesichtspunkten der Sicher-
heit und Leichtigkeit des Verkehrs werden entlang der

B 1 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt und der
Ein- und Ausfahrtsbereich besonders im Planbereich de-
finiert.

b) Park- und Stellnlatzflichen

Den Belangen des ruhenden Verkehrs wird durch die Aus-
weisung von Stellpl&tzen innerhalb des Sondergebietes
Rechnung getragen. Die Stellplatzanzahl wird sich zu=
kiinftig nach den geplanten Erweiterungsabsichten rich-
ten und bei baulichen Erweiterungen im einzelnen nachzu-
weisen sein., Als Standorte fiir derartige Stellflichen
sind zum einen Fl&chen siidlich der B 1 vorgesehen, des
weiteren Fl&chen hinter dem bestehenden Baukomplex in
stidwestlicher Richtung.

c) Landwirtschaftlicher Wegeverkehr

Nordwestlich des bestehenden Hotel- und Gaststittenbe-
triebes befindet sich ein landwirtschaftlicher Weg, der
die landwirtschaftlichen Wirtschaftsflichen Sstlich der
Ortslage von Kdnigslutter erschlieBt, Dieser landwirt-
schaftliche Weg hat erhebliche Bedeutung fiir die Bewirt-
schaftung der dort gelegenen Ackerflichen. Insofern wird
bei einer Inanspruchnahme des Sondergebietes mit der Er-
weiterung nach Westen eine Verlagerung des landwirtschaft-
lichen Weges erforderlich. Dieses geschieht im Einverneh-
men mit den dafiir zustindigen Trigern Sffentlicher Belan-
ge sowie mit den privaten Grundeigentiimern. Ein L&sungs-
vorschlag ist -bereits in dem diesem Bebauungsplan beilie-
genden Bebauungsentwurf dargestellt. Die Regelung der ord-
nungsgemdfen Zufahrt fiir landwirtschaftlichen Wirtschafts-
verkehr wird im Einvernehmen unabhédngig von diesem Bebau-
ungsplan getroffen,

Die Regelungen gem. § 9a BBauG (Textliche Festsetzung
Ziff, 7) wird mit landwirtschaftlichen Belangen flir eine
ordnungsgemdfe Feldzufahrt begriindet, Sie dient der Siche-
rung der ErschlieBung bis zur Schaffung der o. a. Alterna-
tivlésung,



- Immissionsschutz

Zur Gewdhrleistung eines stSrungsfreien Nebeneinander des
bestehenden Wohngebietes und der Erweiterungen des Sonder-
gebietes mit m&glichen riickwdrtigen Stellplatzflichen wird
durch Festsetzung einer Griinfliche und einer besonderen
Flédche fiir Immissionsschutz Rechnung getragen. Dabei soll
durch die festgesetzte Griinfliche mit der besonderen Zweck-
bestimmung "Gartenfliche" die riickwdrtigen Girten der Ein-
familienhausgrundstiicke erweitert werden und so ein
grSBerer Abstand zu dem Sondergebiet erreicht werden. Da-
riber hinaus wird anschlieBend daran eine besondere Fliche
flir Immissionsschutz vorgesehen. Diese Fliche ist so de-
finiert, daB dort ein Erdwall bis zu einer HShe von 2,70 m
aufgeschilittet werden kann, um gegenseitige Stdérungen zu
vermeiden., Fir die Regelungen der Gartenerweiterung bzw.
auch fir die Aufschiittungen eines Erdwalles sind besondere
privatrechtliche Vereinbarungen zwischen den Einfamilien-
hauseigentiimern und dem Hotel- und Gaststdtteneigentiimer
getroffen worden.

Die Festlegung einer wirksamen Wandhdhe von bis zu 2,70 m
fir den Erdwall wird damit begriindet, daB von der angren-
zenden Stellplatzfliche keine unzulissigen Schallimmissio-
nen (gem. Vornorm DIN 18005) in dem angrenzenden Wohnge-
biet auftreten diirfen. Bei der mSglichen Errichtung einer
Sporthalle usw. sind die baulichen Anlagen so auszurichten,
daB notwendige Fenster nicht in Richtung auf das Wohnge-
biet angeordnet werden, ggf. sind bei der Realisierung von
Vorhaben besondere schalltechnische Gutachten beizubringen.

Durch textliche Festsetzung wurde die o.a. Regelung zum
vorbeugenden Immissionsschutz im Bebauungsplan festgesetzt.
Sie ist nach dem gegenwirtigen Stand der Berlicksichtigung
G6ffentlicher und privater Belange unter- und gegeneinander
nicht weiter zu definieren, da das Sondergebiet im Hinblick
auf die konkreten Nutzungen im einzelnen nicht definiert
werden kann und im Hinblick auf die im Plan getroffenen
Festsetzungen filir die Art und das Mas der Nutzung bestimmte
Bandbreiten der Entwicklung offen bleiben. Andererseits
sind zur Beriicksichtigundg ‘ausreichenden Schallschutzes
gegeniiber der benachbarten vorhandenen Wohnbebauung Schall-
schutzvorkehrungen itiber die getroffenen Regelungen hinaus
méglich wie z.B. Stellung von baulichen Anlagen, schall-
dédmmende Fenster in Anlagen des Gaststdttenbetriebes, schall-
geddmmte Liiftungsanlagen usw., so daB weitere, lber die ge-
troffenen Regelurigen hinausgehende Anforderungen den Geneh-
migungsverfahren fﬁ? die Errichtung und den Betrieb von
Einrichtungen im Sondergebiet vorbehalten bleiben. Die Ab-
wdgung fliir die Planentscheidung erfolgt auf der Grundlage

von § 2 (1) in Verbindung mit den §§ 1(6) und 1(7) BBauG.




- Gesichtspunkte der Landespflege

Bei dem Planwirkungsbereich handelt es sich um eine Teil-
flidche der Stadt K&nigslutter, die die wesentliche Ortsein-
fahrt von der B 1 aus bestimmt., Die durch die Planung neu
in Anspruch genommenen Flichen werden landwirtschaftlich
genutzt, Insofern ist der Ortsrand von Westen her weitge-
hend einsichtig, insbesondere fiir den auf der Bundesstrage
B 1 nach K6nigslutter fahrenden Verkehrsteilnehmer. Es
handelt sich dabei um flachwelliges Gelinde am Nordrande
des Naturparkes Elm. Dieser bestimmt weithin sichtbar durch
seine Waldkulisse das Landschaftsbild, Die hier durch
stddtebauliche Planung in Anspruch genommene Teilfliche

am Rande der bebauten Ortslage ist deutlich vom Elm abge-
setzt, dem natilirlichen Entwicklungsgebiet der Stadt im
Bereich der BundesstraBe B 1 zugeordnet. Durch die inten-
sive landwirtschaftliche Nutzung sind in diesem Teilbe-
reich Griinbest&nde nicht vorhanden, natiirliche Flora und
Fauna ist hier gegeniiber intensiver Landbewirtschaftung
zurlickgetreten., Das Ortsbild wird durch den vorhandenen
Hotel~- und Gaststdttenbetrieb und das vorhandene neue Ein-
familienhausgebiet geprigt. Aus der Sicht der Landespflege
und der Ortsbildpflege sind Verbesserungen der bisherigen
Situation wilinschenswert. Diesen Belangen stehen Belange

des Wohnens, wirtschaftliche Belange (Wirtschaftsbetrieb
des Hotels usw., kommunalwirtschaftliche Gesichtspunkte)
sowohl als private wie ebenso als 8ffentliche Belange
gegeniiber.

Mit Ricksicht darauf und zur Beriicksichtiqung der Ortsbild-
pflege wurden im Planwirkungsbereich besondere Regelungen,
beispielsweise fiir die Geschossigkeit die besondere Be-
stimmung "h&chstzuldssige Firsthdhen", fiir die Bauweise

und das MaB der Nutzung getroffen. Dariiber hinaus wurden
entlang der BundesstraBe 1 besondere Regelungen fiir Pflanz-
gebote getroffen. Eine n&here Definition erfolgte durch
textliche Festsetzung. Weiter wurde die bereits erwihnte
Griinfl&che zwischen bestehendem Einfamilienhausgebiet

und Sondergebiet festgelegt. Die Stadt geht weiterhin

davon aus, daB bei einer Neutrassierung des landwirt-
schaftlichen ErschlieBungsweges auch an dessen &stlichem
Rande Pflanzgebote festgelegt werden, um hier einerseits
eine verbesserte Einordnung in das Landschaftsbild zu
erreichen und andererseits zur Trennung zwischen Sonder-
gebietsnutzungen und landwirtschaftlichen Nutzungen bei-
zutragen. Die Festsetzung eines Pflanzstreifens schon am
jetzigen westlichen Randes des Planwirkungsbereiches
erscheint als zu weitgehend, da durch den Fldchennutzungs-
.plan bereits der zukiinftige westliche Ortsrand bestimmt ist.
Insofern ist die Frage vertiefter Grinordnungsplanungen
erst im Zusammenhang mit der Verlequng des landwirtschaft-

lichen Wirtschaftsweges zu einem spdteren Zeitpunkt effektiv,
da dann der Ortsrand im Hinblick auf landespflegerische,




landwirtschaftliche, 8kologische, ortsbildpflegerische,
verkehrliche, wirtschaftliche Belange zu gestalten ist.
Durch die z.Zt. vorliegenden Planungen sind erhebliche
Beeintridchtigungen der Leistungsfihigkeit des Naturhaus-
halts oder des Ortsbildes nicht zu erwarten, Ausgleichs-
mafnahmen im Sinne des Niedersdchsischen Naturschutz-
gesetzes erscheinen in diesem Zusammenhang als nicht an-
gezeigt,

- Ver- und Entsorgung

Fiir das geplante Baugebiet ist der Anschluf an die Verbund-
- netze (elektrische Versorgung, Wasserversorgung) vorgesehen.
Die Entwidsserung wird {iber das vorhandene/auszubauende
Kanalnetz zur Kl&ranlage K&nigslutter vorgenocmmen.

Die Beseitigung des Miills wird durch den Landkreis Helm-
stedt durchgefiihrt.

Im Plan sind Leitungsrechte eingetragen. Dabei bezieht

sich das Leitungsrecht mit Schutzstreifen von 25 m beid-
seitig der Hochspannungsleitung auf Anlagen der Braun-
schweigischen-Kohlen-Bergwerke (vgl., auch Ziff, 1.4),

Das zu Gunsten der Stadt Kdnigslutter eingetragene Leitungs-
recht bezieht sich auf die Abfllhrung von Oberfl&dchenwasser.
Der Landkreis Helmstedt (Untere Wasserbeh&rde vgl. Ziff.
1.4) weist bereits wdhrend der Planaufstellung auf er-
forderlich werdende wasserrechtliche Genehmigungen bei
Verdnderung bisheriger Verhdltnisse hin.

= Brandschutz

Es ist vorgesehen, die Erfordernisse des Brandschutzes
einvernehmlich mit den zust&@ndigen Trdgern Sffentlicher
Belange (Landkreis Helmstedt, Freiwillige Feuerwehr)

zu berilicksichtigen.,




Hinweise aus der Sicht der Trdger &ffentlicher Belange

Wasserwirtschaft

Der Landkreis Helmstedt (Schreiben v. 09.07.85) weist darauf
hin, daB Verdnderungen an Gewdssern, die mdglicherweise auch
im Zusammenhang der Verlegqung des Feldweges erforderlich
werden, wasserrechtliche Genehmigungen erfordern.

StraBenwesen

Das StraBenbauamt Wolfenbiittel (Schreiben v. 20,06.85) macht
darauf aufmerksam, daB bei noch weiteren zukiinftigen Er-
weiterungen des bestehenden Hotelbetriebes dieser auf seine
Kosten eine Linksabbiegespur im Zuge der B1 im Bereich der
jetzigen Zufahrt anzulegen hat. Die technischen Einzelheiten
sind mit dem StraBRenbauamt zu regeln.

Landwirtschaft

Die Landwirtschaftskammer (Schreiben v. 25.06.85) macht auf
das Erfordernis ausreichender Trennung von landwirtschaft-
lichen Flidchen und Baugebieten aufmerksam. Es wird em-
pfohlen, gegeniiber landwirtschaftlichen Nutzflichen mindes-
tens 10-reihige Schutzpflanzungen aus heimischen Biumen

und Strduchern vorzusehen.,

Stromversorqung

Die Braunschweigischen-Kohlen-Bergwerke (Schreiben v. 21.06.85)

weisen nochmals auf den Schutzstreifen von 25 m beiderseits
der Leitungsachse der 110/50-KV-AnschluBfreileitung hin.




1.5

Ergdnzende Grilinde fiir die Planentscheidung

Zum Planverfahren gem. § 2a (6) BBauG sind Stellungnahmen
von Tr&dgern Sffentlicher Belange eingegangen, die flir die
Planentscheidung eine Abwdgung gem. § 2 (1) in Verbindung
mit § 1 (6) und § 1 (7) BBRauG erforderlich machten.

Der Rat der Stadt Kdnigslutter hat diese Stellungnahmen
gepriift und im einzelnen dazu BeschluB gefaBt. Das Ergebnis
der Abwdgung ist wie folgt in die Begriindung zum Bebauungs-
olan eingeflossen:

Landkreis Helmstedt
a) Stellungnahme vom 089.07.1985
b) Inhalt der Stellungnahme

1. Zu dem o.a. Bebauungsplanentwurf habe ich als Trdger dffentlicher
Belange zuletzt unter dem 07.01.1885 Stellung genommen. Seither
sind die drtlichen Bauvorschriften Uber Gestaltung aus dem Plan-
entwurf gestrichen sowie Planentwurf und Entwurfsbegrindung Uber-
arbeitet worden. Dadurch haben sich meine damaligen Planungs-
beitrdge nahezu vollstdndig erledigt., lediglich hinsichtlich des
Immissionsschutzes (textliche Festsetzung Nr. 6) und der Land-
schaftspflege ist die Konfliktbewd&ltigung noch nicht deutlich
genug dargestellt, so dafl eine weitere Ergdnzung der Begrindung
geboten erscheint.

Beschluf zu 1
Die Anregung ist zu berucksichtigen.

Begrindung _

Zu den Punkten der Landschaftspflege und des Immissionschutzes
erfolgt eine Ergdnzung in der Begrindung des B-Planes. Im Inter-
esse der Vollstandigkeit und Klarstellung wird diese Ergénzung
auch seitens der Stadt fir notwendig erachtet.

2. In diesem Zusammenhang wiederhole ich meinen Hinweis auf die
ZweckmdBigkeit eines GruUmordnungs- oder Pflanzplanes.
Auszug aus der Stellungnahme des Landkreises zum Verfahren gem.
§ 2 (5) BBauG zu diesem Punkt
Die Aussagen zur Landespflege auf Seite 4 der Entwufsbegrindung
erfullen noch nicht vollstdndig die Anforderungen des § 6 Satz 2
des Nieders. Naturschutzgesetzes. Es wird weder auf den (bis-
herigen) Zustand von Natur und Landschaft eingegangen noch werden
die planungsbedingien Verdnderungen an den Zielen und Grundsdtzen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemessen. Als Grund-
lage und Ergebnis dieser Aussagen empfiehlt sich ein Grinordnungs-
oder Pflanzplan, der insbesondere auch auf die Einbindung des
Baugebietes in die freie Landschaft eingeht.

BeschluB zu 2
Die Anregung ist nicht zu berlcksichtigen.




Begrundung

Der Geltungsbereich des B-Planmes ist als 1. Bauabschnitt zu sehen.
Die endguiltige Abgrenzung ist im F-Plan festgesetzt. Hier ist be-
absichtigt, an der Westgrenze eine Anpflanzung durch Festsetzung
eines Pflanzgebotes vorzunehmen.

In der Begrundung zum B-Plan wird dieses entsprechend den An-
forderungen des § 6 Satz 2 des Nds. Naturschutzgesetzes noch
erganzt.

. Neu in den Planentwurf eingefihrt worden ist u.a. eine mit
Leitungsrechten zu Gunsten der Stadt Konigslutter zu belastende
Flache im Verlauf des Flursticks 1030. FUr mich als untere Bauauf-
sichtsbehdrde ist es beim Planvollzug von Bedeutung, welchem Zweck
dieses Leitungsrecht dient; ich bitte um eine entsprechende Er-
génzung mindestens der Begrindung.

Sollte es sich um eine Festsetzung handeln, mit der eine Ver-
rohrung des vorhandenen Vorfluters gesichert wird, so weise ich
darauf hin, daB fUr den Ausbau des Gewdssers eine wasser- -
rechtliche Genehmigung erforderlich ware. Dies gilt ebenso, wenn
der Vorfluter zusaumen mit dem Feldweg verlegt wird.

Beschluf zu 3
Die Anregung ist zu berlcksichtigen.

Begrindung

In der Begrindung zum B-Plan wird eine entsprechende Erganzung
vorgenommen, so daBl das Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt deut-
lich wird. '

Evtl. erforderliche spdtere wasserrechtliche Genehmigungen werden
rechtzeitig eingeholt.

. Aus den bereits ergdnzten Abschnitten der Entwurfsbegrindung geht
hervor, daB im Planbereich die Errichtung einer Sporthalle in
Betracht kommt. Ein solches Geb&dude hat funktionsbedingt eine be-
trachtliche HShe und bedeutet eine erhebliche Konzentration von
Baumassen. Daraus ergibt sich die Frage, warum nicht auch fUr den
sUdwestlichen Teil des Planbereiches eine Hohenbegrenzung einge-
fihrt wird; die Zahl der Vollgeschosse alleine kann die Hdhen-
entwicklung nicht hinreichend zuverlédssig begrenzen.

BeschluB zu 4
Die Anregung ist nicht zu beriicksichtigen.

Begrindung

In diesem Teilhereich ist die Geschossigkeit lediglich als 1ge-
schossig festgelegt, daraus ergeben sich bereits funktionsbedingt
bzw. bauordnungsrqchtlich bestimmte Ubliche Hohenentwicklungen,
wie z.B. R&ume fUr den standigen Aufenthalt von Menschen, gewerb-
liche R&ume, bzw. Hdhen bei Sporthallen. Diese Hohen bewegen sich
durchaus in Maximalgrenzen, die "Ublicherweise" auch.eine zu
grofie. Hohenentwicklung einschrinken.

Uber die getroffenen Festsetzungen hinausgehende Regelungen werden
im Verh&ltnis der Abw&gung 6ffentlicher und privater Belange
unter- und gegeneinander als zu weitgehend angesehen.

(§ 2 Abs. 1 in Verbindung mit § 1 Abs. 6 und § 1 Abs. 7 BBauG)




5. Unmittelbar neben der Zufahrt zu dem vorhandenen Hotelbetrieb
besteht ein Nebengebdude. Dieses Nebengebdude ist bei der Fest-
legung der Baugrenzen unberlUcksichtigt geblieben und kolliqiert
jetzt mit der textlichen Festsetzung Nr. 1. Ich rege an, die
Festsetzungen an den Gebdudebestand anzupassen.

BeschluB Zu §
Die Anregung ist nicht zu berlcksichtigen.

Begrindung 7

Das vorhandene Nebengebdude genieft Bestandschutz. Dariber hinaus-
gehende Regelungen sind z.Zt. nicht beabsichtigt.

Bei einer evtl. spdter erneuten Anderung des B-Planes kann Uber
diese Anregung erneut beraten werden.

StraBenbavamt Wolfenbittel
a) Stellungnahme vom 20.06.1985
b) Inhalt der Stellungnahme

1. Redaktionell bitte ich die Bauverbotszone auf § 9 Abs. 1 Bundes-
fernstraBengesetz (FStrG) abzustimmen.

BeschluB zu 1

Die Anregung ist zu berilcksichtigen.

Begriindung

Im Interesse der Richtigstellung wird das FStrG als Rechtsguelle
angegeben.

2. Die verkehrliche ErschlieBung des Bebauungsplangebietes ist meiner
Ansicht nach immer noch unbefriedigend gelést. Aufgrund der durch-
gefihrten Vorverhandlungen stimme ich dieser zwar zu, aber ich
weise schon jetzt darauf hin, sollte sich der bestehende Hotelbe-
trieb in der Zukunft nochmals erweitern, so ist von diesem auf
seine Kosten eine Linksabbiegespur im Zuge der BundesstraBe 1 im
Bereich der jetzigen Zufahrt anzulegen. Die technischen Einzel-
heiten sind zu gegebener Zeit mit dem StraBenbauamt Wolfenbittel
zu regeln.

BeschluB zZu 2
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung -
Bel weiterer Ausweitung des Hotelbetriebes werden im Interesse der

Verkehrssicherheit Uberlegungen zur verbesserten Verkehrslenkung
angestellt.




Landwirtschaftskammer Hannover
- LandbavauBenstelle Braunschweig -

a) Stellungnahme vom 25.06.1985
b) Inhalt der Stellungnahme

1. Wir beziehen uns auf unsere Stellungnahme vom 18.12.1984, die
weiterhin gUltig ist.

Stellungnahme vom 18.12.1984, Verfahren gem. § 2 (5) BBauG.
Die BeschluBvorschlége sowie die zugehdrigen Begrindungen bleiben un-
verandert.

1.1 Der B-Plan sieht westlich des Hotels "Kénigshof" und sidlich der
B 1 eine etwa 2 ha groBe Erweiterungsfliche zugunsten des
"Kdnigshofes" vor. Diese wird als Acker intensiv genutzt.

Bereits im'Verfahren zur 3. Anderung des Flachennutzungsplanes
hatten wir mit unserer Stellungnahme vom 06.11.1984 darauf
aufmerksam gemacht, daB die Erweiterungsfliche von dem landwirt-
schaftlichen Haupterwerbsbetrieb Spangenberg aus Lauingen auf
Pachtbasis bewirtschaftet wird. Dieser Betrieb besitzt insgesamt
nur ca. 20 ha. LF. Aufgrund der geringen BetriebsgrdBe ist der
Betrieb auch auf diese Fliche angewiesen. Die Fliche dient
erheblich zu seiner Existenzsicherung. Wir missen deshalb darum
bitten, daB bei Verwirklichung des o.a. B-Planes die Stadt
Konigslutter dem Betrieb bei der Ersatzlandbeschaffung (Pacht)
behilflich ist.

BeschluB zu 1.1 .
Die Stadt Konigslutter wird mit dem betroffenen Landwirt
einvernehmliche Regelungen anstreben.

Begrindung
Nicht erforderlich.

1.2 Mit der ferner geplanten Verlegung des Wirtschaftsweges sind wir
einverstanden.

Beschlui zu 1.2
Der Hinweis wird zur Kemntnis genommen.

Begrindung
Nicht erforderlich.

1.3 Es ist jedoch sicherzustellen, daB die Finanzierung des Vorhabens
nicht zu Lasten der Landwirtschaft erfolgt, sondern vom Veran-
lasser getragen wird.

BeschluB zu 1.3

Die Verlegung und der Ausbau des Weges ist vom Verursacher durch-
zufihren.

Begrindung

Nicht erforderlich.




1.4 Ferner ware vorzusehen, daB von der Bebauung zu den landwirt-
schaftlichen Nutzungsfldchen hin eine ausreichend breite
Bepflanzung (mindestens 10reihige, bestehend aus heimischen
Bdumen und Strduchern) entsteht.

Diese Pflanzung wird aus Grinden des Immissionsschutzes u.E.
zwingend erforderlich. Sie soll die unmittelbare nachbarliche
Konfrontation zwischen den Bewohnern und dem intensiven Ackerbau
mindern.

Auf den angrenzenden Ackerfldchen entstehen bekanntlich bei der
Bewirtschaftung Staub-, Geruchs und Gerduschemissionen durch
Pflanzschutzmalnahmen, Mineraldingung, GUlleausbringung etc.

Wir missen Bedenken vorbringen und bitten, diese zu beachten. In
der vorgelegten Form behandelt der B-Plan die landw1rtschaftllchen
Belange noch ungenigend.

BeschluB zu 1.4
Die Anregung 1ist nicht zu berlUcksichtigen.

Begrindung:
Siehe hierzu Begrindung zur Stellungnahme des Landkreises Nr. 2.

2. BezlUglich des geplanten Wirtschaftsweges (Ersatzweg) geben wir
den Hinweis, daB dieser ausschlieBlich auf dem Flurstick 1014/1
anzulegen ist und keine Fldchen des westlichen angrenzenden
Flurstickes beanspruchen soll.

BeschluB zy 2
Der Hinwels 1st nicht zu berucksichtigen.

Begrindung

Der landwirtschaftliche Ersatzweg ist im Bebauungsentwurf auBer-
halb des Planwirkungsbereiches zur Erlduterung bereits darge-
stellt. Dieser B-Plan ist als 1. Abschnitt vorgesehen. Der ge-
plante Ersatzweg kann somit nicht westlich des Planbereiches auf
dem Flurstick 1014/1 angelegt werden, da dann der im F-Plan
bereits vorgesehene 2. Bauabschnitt nicht sinnvoll wére und
durch den Weg zerschnitten wirde.

Bei Aufstellung des zweiten Bauabschnittes wird der Ersatzweg, wie
im Bebauungsentwurf dargestellt, rechtsverbindlich ausgewiesen.
Hier wird eine einvernehmliche Regelung mit der Landwirtschafts-
kammer und den betroffenen Landwirten angestrebt.

3. Wir vermissen die zeichnerische Darstellung der von uns gefor-
derten 10reihigen Schutzpflanzung, die aus Grinden des Immis-
sionsschutzes motwendig wird. Ferner ist im Plan darzulegen,
wie die Nutzung des Restflursticks westlich des Sondergebietes -
Fremdenverkehr und &stlich des geplanten Wirtschaftsweges ge-
plant ist. '

Bis zur Klarung der noch offenen Fragen bleiben unsere Bedenken
zu dem o.g. Bebauungsplan bestehen.

BeschluB zu 3
Die Anregung 1ist nicht zu berlcksichtigen.

Begrindung
Wie zu Nr. 2 Landkreis Helmstedt.



Amt fUr Agrarstruktur
a) Stellungnahme vom 19.06.1985
~b) Inhalt der Stellungnahme

Gegen die Planungen werden keine grunds&tzlichen Bedenken erhoben.
Ich bitte jedoch, meine Anregungen vom 02.01.1985 zu beachten.

Stellungnahme des Amtes fir Agrarstruktur vom 02.01.1985.
BeschluBvorschlédge und Begrindungen bleiben unverindert.
. Die Abgrenzung des Sondergebietes ist parallel zu den Grenzen der

benachbarten landwirtschaftlichen Fl&chen vorzunehmen.

BeschluB zu 1
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung

Hier handelt es sich um ein MiBversténdnis. Die Abgrenzung ist
bereits im Plan parallel zu den benachbarten landwirtschaftlichen
Fldchen vorgenommen. Sie entspricht auch den natirlichen Nutzungs-
grenzen.

. Die Belange des landwirtschaftlichen Verkehrs sind zu beachten.
Der vorhandene landwirtschaftliche Weg darf erst dann fir eine
andere Nutzung in Anspruch genommen werden, wenn ein Ersatzweg zur
Verfigung steht. Dieser Ersatzweg ist so zu legen, daB die Plan-
form der angrenzenden landwirtschaftlichen Flichen nicht beein-
trachtigt wird.

Beschluf zu 2
Die Anregung ist zu berlcksichtigen.

Begrindung

Zur Sicherstellung der hier vorgetragenen Anregung wurde eine
textliche Festsetzung gem. § 9 a BBauG in den Plan aufgenommen.
Der Ersatzweg wird im Einvernehmen mit den Anliegern hergestellt,
so daB landwirtschaftliche Flichen nicht beeintrachtigt werden.

Staaatl. Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig
a) Stellungnahme vom 11.06.13985
b) Inhalt der Stellungnahme

Belange des staatl. Gewerbeaufsichtsamtes Braunschweig werden durch
die vorgesehene Planung nicht berlhrt, da fir Emissionen von Gast-
stattenbetrieben meine Zust&ndigkeit nicht gegeben ist.

BeschluB
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung
Nicht erforderlich.




Landeskirchenamt Wolfenbittel
a) Stellungnahme vom 03.06.1985
b) Inhalt der Stellungnahme

Uber die in unserer Stellungnahme vom 26.11.1984 zur 3. Anderung und
Erweiterung des Flichennutzungsplanes zu Punkt 5 geduBerten Bedenken
hinaus haben wir gegen den Bebauungsplan keine Bedenken.

Stellungnahme vom 26.11.1984 zum Verfahren gem. § 2 (5) BBauG
Der BeschluBvorschlag und die Begrundung bleiben unverandert.

Hinweis auf Stellungnahme zur 3. Anderung des F-Planes.
Hier wurde zu bedenken gegeben, daB auch wirklich alle stidtebau-
lichen Immissionschutz- und RUcksichtnahmegesichtspunkte hinsicht-
lich der Nachbarschaft zum Wohngebiet einbezogen werden.

BeschluB
Oer Hinweis wird zur Kenntnis genommen .

Begrindung

Die Anregungen zum F-Plan werden auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung berlcksichtigt.

Hier handelt es sich um eine weitere Konkretisierung.

Die nachbarlichen Belange zwischen Hotelbetrieb und Wohnbebauung sind
‘durch entsprechende textliche Festsetzungen berlcksichtigt worden.

Braunschw. Kohlenbergwerke Helmstedt

a) Stellungnahme vom 21.06.1985
b) Inhalt der Stellungnahme

Es wird darauf hingewiesen, daB der Schutzstreifen von 25 m
beiderseits der Leitungsachse der 110/50-kV—AnschluBfreileitung
besteht.

BeschluB
Der Hinwels ist zu beachten.

Begrindung

Im Planwirkungsbereich ist -dieser Schutzstreifen bereits festgesetzt.
Bei einer Erweiterung des Planes wird der Schutzstreifen in dem neuen
Geltungsbereich ebenfalls ausgewiesen.

Anregungen und Bedenken von "Dritter Seite" wurden nicht
vorgebracht, =

-
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Verfahren gem. § 2a (7) BBauG

Die im Bebauungsplanentwurf ausgewiesene Trafostation der
UZH soll 1lt., Abstimmung der #iZH und dem Hotelunternehmer
einen anderen Standort finden. Eine ersatzlose Herausnahme
aus dem Bebauungsplan ist daher erforderlich. Da dieses
nach der Sffentlichen Auslegung geschieht, ist ein einge-
schrdnktes Verfahren gem. § 2a (7) BBauG erforderlich.

Dieses eingeschrédnkte Verfahren wurde von der Verwaltung
bereits durchgefiihrt. Anregungen oder Bedenken wurden hier-
Zu nicht vorgebracht,

Ein neuer Standort, je nach den Bedlirfnissen, fiir die Trafo-
staion kann ohne Ausweisung im B=-Plan gewdihlt werden,

Nach dem Bauordnungs=- und Planungsrecht ist es nicht er-
forderlich, eine Ausweisung im B-Plan vorzunehmen.,




Bodenordnende oder sonstige Mafnahmen, fiir die der Be-
bauungsplan die Grundlage bildet

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts

fir Grundstilicke, die als Verkehrs- und Grinflidchen festge-
setzt sind, ist vorgesehen. Im Gbrigen wird das allgemeine
Vorkaufsrecht durch die Neufassung des BBauG geregelt

(§ 24 BRauG). Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind
6ffentliche Verkehrs- und Griinflichen nicht festgesetzt,

Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts

durch Satzung (§ 25 BBauG bzw. als Austausch- oder Ersatz-
land § 25a sowie nach § 24a BRauG) ist nicht beabsichtigt.

Herstellen &6ffentlicher Stragen und Wege

Den Ausbau von ErschlieBungsanlagen im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans wird der Grundstiickseigentiimer selbst
vornehmen. Die Stadt wird einvernehmliche Regelungen fiir
den AnschluB des Baugrundstiickes an die BundesstraBRe mit
dem StraBenbaulasttriger herbeifiihren. Die im Plan festge-
setzten Griinflichen, Pflanzgebote und Immissionsschutzan-
lagen bertihren private Grundstiicksflidchen. Sie sind durch
die privaten Grundstilickseigentlimer herzurichten.

Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

= Umlegung +)
= Grenzregelung +)

- Enteignung +)

)

Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche
Regelung nicht zu erreichen isk.




Der Stadt voraussichtlich entstehende Xosten

Zusammenfassende Darstelluna der kostenverursachenden
MaBnahmen

3.2

Der Stadt entstehen durch die Regelungen dieses Bebauungs-
nlans gegeniiber der wirksamen Fassung des Bebauungsplans
keine weiteren Kosten.

Kostenberechnung im einzelnen

Auf die Darstellung einer Xostenberechnung fiir Grunderwerb
von Verkehrsflichen, erstmalige Herstellung .von Erschlie-
Bungsmafnahmen einschl. Einrichtung von Griilnanlagen, Be-
leuchtung und Entwisserung wird verzichtet, da durch die
Regelungen dieses Bebauungsprlans gegeniiber der wirksamen
Fassung der Stadt Kdnigslutter keine weiteren Kosten ent-
stehen, da es sich bei den zu treffenden ErschlieBungs-
mafnahmen um private Anlagen handeln wird.

Magnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans

Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplans sind
keine MaBnahmen der Stadt Xdnigslutter zundchst zu regeln.
Sie wird den organisatorischen Rahmen filir weitergehende
Regelungen, wie beispielsweise Verlegung der Ortsdurch-
fahrt, Anlage eines landwirtschaftlichen ErschlieBungswe-
ges schaffen und bei der Regelung behilflich sein.
Soziale MafBnahmen sind zur Zeit der Aufstellung des Be-
bauungsplans nicht erkennbar. Sofern bei der Realisierung
des Bebauungsplans besondere soziale H&rten auftreten,
wird die Stadt im Rahmen der gesetzlichen Regelungen MaB-
nahmen ergreifen.

Finanzierung der vorgesehenen Mafnahmen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden keine dffent-
lichen StraBen-, Wege- und Griinfldchen ausgewiesen. Inso-

fern entstehen der Stadt Kdnigslutter durch diesen Bebauungs-
plan keine weiteren Kosten gegeniiber der wirksamen Planfas-
sung des Bebauungsplans. Weitere ErschlieBungskosten werden
iber den Gebiihrenhaushalt finanziert und nach geltenden Sat-
zungen der Stadt Kbnigslutter erhoben.




Die Begriindung hat mit dem zugehd8rigen Beiplan gem.
§ 2a (6) BBauG vem Ao, 0€. ’/_7 5
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Sffentlich ausgeleqen.
Sie wurde unter Behandlung/Berﬁcksichtiqung der zu
den Bauleitplanverfahren ergangenen Stellungnahmen

in der Sitzung am A8 OF. 7785
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durch den Rat der Stadt RKdnigslutter als Begriindung

zum Bebauungsplan beschlossen.

Kénigslutter, den 25. 07 7985
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